VON POLL

Minchen

Ruhige Eleganz: Exklusive 3,5-Zimmer-
Galeriewohnung mit sonniger Dachterrasse in
Trudering

CODICE OGGETTO: 25094018

PREZZO D'ACQUISTO: 779.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 87,2 m2 « VANI: 3.5
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A colpo d'occhio

25094018

ca. 87,2 m?
2

3.5

2

1

2007

1 x Parcheggio
interrato, 20000 EUR
(Vendita)

779.000 EUR
Piano

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio

Terrazza, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
08.10.2025 95.00 kWh/mz2a
C
Gas
2007
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Una prima impressione

Diese moderne Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 2007 kombiniert zeitgemafies
Design, eine hochwertige Ausstattung und ein angenehmes Wohnambiente tber zwei
Ebenen.

Im zweiten Obergeschoss gelangen Sie zunachst in eine groRziigige Diele, die als
zentraler Verteiler fungiert. Von hier aus erreichen Sie alle Raume komfortabel. Auf der
rechten Seite liegt das ruhig gelegene Schlafzimmer mit Blick in den gepflegten
Gemeinschaftsgarten. Die direkt angrenzende Gartenflache steht der Wohnung durch ein
Sondernutzungsrecht exklusiv zur Verfligung — ein idealer Riickzugsort fur
Naturliebhaber. Auf Wunsch kdnnen passgenaue Mobelstiicke wie ein Einbauschrank mit
Hochglanztiren, ein Bett und eine Kommode Gbernommen werden.

Ein weiteres Zimmer eroffnet flexible Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als Bro,
Gastezimmer oder privater Hobbyraum.

Das geschmackvolle Badezimmer ist mit einer ebenerdigen Dusche, einer Badewanne,
zwei Waschbecken mit edler Natursteinplatte sowie einem grof3flachigen, beleuchteten
Spiegel ausgestattet. Eine integrierte Soundanlage und ein zusatzlicher
Waschmaschinenanschluss runden diesen Bereich ab. Ein separates WC sorgt fiir
zusétzlichen Komfort.

Die Kiiche besticht durch cremefarbene Fronten, eine massive Arbeitsplatte aus Holz und
hochwertige Siemens-Elektrogerate. Neben reichlich Stauraum bietet sie eine grofRe
Kuhl-Gefrierkombination sowie eine kleine Frihstiicksbar — perfekt fiir gesellige
Momente. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zur sonnigen, nach Sitden
ausgerichteten Dachterrasse. Dank grof3zigiger Glasflachen verschmelzen Innen- und
AulRenraum harmonisch miteinander, wahrend der geschitzte Bereich zum Entspannen
einladt.

Der anschlieBende Wohnraum tberzeugt mit einem offenen Kamin, der eine behagliche
Atmosphéare schafft. Bodentiefe Fenster lassen viel Tageslicht herein und verstarken das
grof3ztigige Raumgefinhl.

Ein praktischer Abstellraum sowie eine elegante Holztreppe flihren hinauf zur offenen

Galerie. Dieser lichtdurchflutete Bereich mit zwei Dachfenstern eignet sich hervorragend
als Leseecke, Arbeitsplatz oder kreativer Riickzugsort. Eine zweite




Wohnungseingangstlr auf dieser Ebene verleiht dem Grundriss zusatzliche Flexibilitat.

Komfort bieten elektrische Rollladen an allen Standardfenstern sowie hochwertige
Plissees an den Dachflachenfenstern. Im gesamten Wohnbereich — mit Ausnahme der
Galerie — sorgt eine FulBbodenheizung fiir wohlige Warme.

Abgerundet wird dieses Angebot durch ein eigenes Kellerabteil sowie einen fest
zugewiesenen Tiefgaragenstellplatz.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem besonderen Wohnensemble und vereinbaren Sie
noch heute lhren Besichtigungstermin.
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Dettagli dei servizi

- Modernes Mehrfamilienhaus mit 7-Parteien

- Galerie-Dachterrassenwohnung im 2. OG mit exklusiver Gartennutzung ca. 41mz?
- FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

- Edler Natursteinboden in Kiche und Bad

- Parkett in Galerie, Wohn- und SchlafrGumen

- Manuelle Plissees und Elektrische Rollladen

- Moderne Einbaukiiche mit hochwertigen Geraten

- Badezimmer mit bodengleicher Dusche und Badewanne (WC separat)

- Indirekte Spiegelbeleuchtung und integrierte Musikanalage im Badezimmer
- Dachterrasse mit Suid-Ausrichtung

- Fahrradkeller

- AbschlieRBbarer Kellerraum Nr. 14

- TG-Stellplatz Nr. 23 zum Preis von 20.000€
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Tutto sulla posizione

Der Stadtteil Trudering zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Minchner Osten. Mit
seinem charmanten Gartenstadtflair vereint er die Vorzlige urbanen Lebens mit
naturnaher Erholung. Eingebettet zwischen den angrenzenden Stadtteilen Berg am Laim,
Perlach und der Nachbargemeinde Haar, bietet Trudering rund 63.000 Einwohnern ein
Umfeld mit hoher Lebensqualitat.

Nur etwa 8 bis 10 Kilometer vom Minchner Stadtzentrum entfernt, berzeugt Trudering
durch eine exzellente Verkehrsanbindung: Die S-Bahn-Linien S4 und S6 sowie die U-
Bahn-Linie U2 ermdglichen eine schnelle Verbindung in die Innenstadt und umliegende
Regionen. Auch die Messe Miinchen, die A99 und der Minchner Flughafen (ca. 30
Autominuten entfernt) sind bequem erreichbar.

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohngegend, gepragt von
Einfamilienh&usern, kleinen Mehrparteienhdusern und hochwertigen Wohnanlagen. Die
zahlreichen Grinflachen und liebevoll angelegten Garten verleihen der Nachbarschaft ein
freundliches, einladendes Ambiente.

Durch die Nahe zum Gewerbegebiet ,Moosfeld* mit seinen vielféltigen
Arbeitsmdglichkeiten sowie das breite Angebot an Schulen und Kindergérten ist
Trudering besonders fir Familien und Berufstatige attraktiv.

Entlang der Wasserburger LandstralRe finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des
taglichen Bedarfs — von Béackereien und Metzgereien tber Supermarkte bis hin zu
Apotheken, Banken und kleinen Boutiquen. Erganzt wird das Angebot durch gemiutliche
Cafés und Restaurants, die zu einer lebendigen und abwechslungsreichen Infrastruktur
beitragen.

Fur Naturfreunde bietet der Truderinger Wald ideale Bedingungen zum Spazierengehen,
Joggen oder Radfahren. Auch der Riemer See sowie diverse Sport- und Kulturvereine
bieten vielfaltige Freizeitmdglichkeiten und fordern das Gemeinschaftsleben im Stadtteil.

Trudering vereint die Vorteile von Stadt und Land auf besonders gelungene Weise. Die
N&he zu den Alpen, traditionelle Biergarten und eine aktive Nachbarschaftskultur runden
das Bild ab — und machen diesen Stadtteil zu einem der attraktivsten Wohnorte
Munchens.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.10.2025.

Endenergieverbrauch betragt 95.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Walter Zang|

KreillerstraRe 215, 81825 Miinchen
Tel.: +4989-904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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